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Autori problematiziraju pitanje liberalizacije pravnog sustava stjecanja prava vlasništva nad nekretninama, kroz sadržaje cijena nekretnina od posebnog državnog interesa i  socijalnih posljedica koje će očekivana rasprodaja nekternina imati među građanima.
Autori zaključuju da će cijene nekretnina u budućnosti rasti znatno sporije nego do sada ili čak stagnirati neko vrijeme, te da cijene nekretnina u svim županijama nisu i neće rasti proporcionalno. S ulaskom u EU, cijene nekretnina na manje atraktivnim lokacijama mogle bi tako doživjeti pad, dok nekretnine na atraktivnim lokacijama laganiji ali ipak porast cijena. S druge strane povećana potražnja u otvorenom tržištu nužno dovodi i do povećanja cijena.
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Authors discuss the question of judicial system liberation and real estate ownership rights through real estate prices of specific interest for the government and social consequences which the aforementioned sale will have on the general population.  Concluding remarks show that the real estate prices in the future will grow significantly slower or stagnate, and that real estate prices will not grow proportionally in all municipalities.  After EU accession real estate prices on less attractive locations will go down while the prices of real estate on attractive locations will steadily go up.  On the other hand, increase in demand on open market will definitely lead to increase in real estate prices. 
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UVOD

	Tržište nekretnina u Republici Hrvatskoj zadnjih nekoliko godina postalo je vrlo zanimljivo i dinamično. Stalni porast prometa nekretnina glavni je pokazatelj razvoja tržišta kojem još predstoji potpuno otvaranje i dostupnost. Otvaranje tržišta i njegova liberalizacija u ovom trenu je uvjet za ulazak Republike Hrvatske u EU i nezaobilazan put ka razvoju tržišta.
	Da li će ove „pojave“ imati više pozitivan ili više negativan utjecaj na samo tržište i rezidente Republike Hrvatske tek će vrijeme pokazati.
	Ulazak Republike Hrvatske u Europsku uniju otvara pitanje liberalizacije pravnog sustava stjecanja prava vlasništva nad nekretninama za strane fizičke i pravne osobe. Izuzetno je od velike važnosti donijeti odluke i zakone koje će omogućiti liberalno tržište s jedne strane i zaštitu rasprodaje nekretnina od posebne važnosti s druge strane. Ono što je najaktualnije pitanje prije ulaska Republike Hrvatske u Europsku uniju je da li će to dovesti do rasprodaje nekretnina od posebnog državnog interesa i kakav će sama rasprodaja imati socijalni odjek među samim građanima?
	Liberalizacija tržišta i očuvanje prirodnih bogatstava suprotne su aktivnosti koje treba međusobno uskladiti i staviti u omjer koji je najpogodniji i najinteresantniji za Republiku Hrvatsku.
	S jedne strane otvoriti tržište nekretnina a s druge strane zadržati u vlasništvu i zaštititi od rasprodaje sve nekretnine od posebne važnosti za Republiku Hrvatsku izazov je koji treba riješiti prije ulaska Republike Hrvatske u Europsku uniju. Zakonom treba izuzeti iz prodaje strateški i ekonomski bitne nekretnine, a te zakone definirati i osigurati njihovo provođenje prije ulaska u Europsku uniju.
	Promocijom Republike Hrvatske u svijetu, njenom političkom i gospodarskom stabilnošću bilježi se konstantan porast interesa stranih državljana za ulaganjem u nekretnine, kako u poslovne sadržaje i turističke objekte, tako i u izgradnju apartmanskih i stambenih prostora. Tome je također pomoglo smirivanje cjelokupne političke situacije na širem području regije. 
	Izuzetan značaj za gospodarstvo svake države pa tako i Republike Hrvatske je tržište nekretnina koje je stabilno i koje se odvija jednostavno, brzo i bez rizika.

1. SPORAZUM O STABILIZACIJI I PRIDRUŽIVANJU

	Prema sporazumu o stabilizaciji i pridruživanju Republika Hrvatska će najkasnije do 01.02.2009. godine dopustiti pravo stjecanja nekretnina državljanima EU pod istim uvjetima kao i domaći državljani (znači ukida se obveza uzajamnosti i suglasnosti ministrice vanjskih poslova), ali državljani Republike Hrvatske nemaju isto pravo u državama EU sve do pristupanja EU, osim ako nacionalni propis neke države članice ne omogućava stjecanje nekretnina za državljane Republike Hrvatske (Republika Hrvatska se jednostrano obvezala za liberalizaciju prometa kapitala).
	Republici Hrvatskoj je dopušteno uvoditi ograničenja stjecanja nekretnina radi općeg interesa, pod uvjetom da su takva ograničenja razmjerna i nediskriminirajuća.
Nadalje, Republika Hrvatska se obvezala da će postupno usklađivati svoje zakonodavstvo koje se odnosi na stjecanje nekretnina, kako bi državljanima članica EU osigurala isti tretman kao i hrvatskim državljanima, a nakon isteka četvrte godine od stupanja na snagu Sporazuma, Vijeće za stabilizaciju i pridruživanje ispitat će načine za proširivanje prava za državljane članica EU na izuzete nekretnine.
 	Ograničenja koja se odnose na stjecanje prava vlasništva nad nekretninama obuhvaćaju:
-	nekretnine u državnom vlasništvu (ne mogu ih stjecati ni domaće ni strane osobe) a odnose se na državne šume i državno šumsko zemljište, javno vodno dobro (Zakon o šumama, Zakon o vodama);
-	nekretnine isključene iz pravnog prometa (opća dobra) na kojima ni domaće ni strane osobe ne mogu stjecati vlasništvo ni druga stvarna prava a odnose se na pomorsko dobro i morske luke, javne ceste (Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama, Zakon o javnim cestama);
-	nekretnine za koje Republika Hrvatska ili jedinice lokalne i  područne samouprave imaju pravo prvokupa u slučaju otuđenja a odnose se na kulturna dobra, zaštićene dijelove prirode (Zakon o zaštiti i očuvanju kulturnih dobara, Zakon o zaštiti prirode)

	Republika Hrvatska bi ova ograničenja mogla i proširiti npr. odrediti isključena područja radi zaštite interesa i sigurnosti, proširiti ograničenja za kupnju nekretnina u državnom ili javnom vlasništvu, proširiti pravo prvokupa u korist Republike Hrvatske, gradova ili općina, nova područja proglasiti zaštićenim područjima prirode i svakako ograničiti prava kupnje na otocima a pogotovo naglasiti zabranu kupnje cijelih otoka.
	Kao razloge traženja prijelaznih razdoblja za stjecanje nekretnina na području Republike Hrvatske od strane stranih državljana, Republika Hrvatska bi mogla koristiti socijalne, geografske, političke i ekonomske razloge. A oni bi se odnosili na: poljoprivredno zemljište koje je u razvoju, cijene poljoprivrednog zemljišta koje je puno niže nego u zemljama članicama EU, kupovnu moć građana koja je puno niža nego u zemljama članicama EU, postupak ustroja katastra i zemljišnih knjiga koji je u tijeku i još nije završen, korištenje kupljenog zemljišta u svrhe štetne okolišu i ljudskom zdravlju, negativan socijalan učinak na rasprodaju otoka, bitan strateški položaj pojedinih pograničnih područja radi sigurnosti zemlje itd.
	Puno je razloga zašto bi Republika Hrvatska trebala insistirati na što većem prijelaznom razdoblju.

2. INTERES STRANIH DRŽAVLJANA ZA NEKRETNINAMA 
U REPUBLICI HRVATSKOJ

           Reciprocitet je glavni uvjet stjecanja nekretnina u Republici Hrvatskoj od strane stranih državljana u ovom trenutku. Zakon jasno kaže da stranci i to oni s kojima Republika Hrvatska ima potpisan ugovor o reciprocitetu mogu kupiti nekretninu u Hrvatskoj samo uz dozvolu Ministarstva pravosuđa (od lipnja 2006, prije toga za rješavanje pitanja oko kupoprodaje nekretnina stranim državljanima bilo je zaduženo Ministarstvo vanjskih poslova). Od 1995 godine do 2004. godine dozvolu za kupnju nekretnina od strane Ministarstva je dobilo 3.553 strana državljana dok se nagađa da je bez obzira na zakon u ruke stranih državljana u istom razdoblju otišlo između 30.000 i 40.000 nekretnina.
	Strani državljani mogu kupiti nekretninu u Republici Hrvatskoj i osnivanjem tvrtke s sjedištem u Hrvatskoj i tako zaobići zakon i dugotrajnu administraciju. Na ovaj način kupnja se može dogoditi i s onim stranim državljanima s čijom zemljom Republika Hrvatska nema potpisan ugovor o reciprocitetu. Nažalost ne postoji način na koji bi se ovakvi slučajevi evidentirali. Jedini službeni podatak koji je dostupan je onaj o izravnim ulaganjima koje prati Direkcija za statistiku Hrvatske narodne banke a odnosi se na domaća trgovačka društva s inozemnim udjelom u vlasništvu i s pretpostavkom da je dio tih društava osnovano upravo radi stjecanja prava vlasništva nad nekretninama. Osnovano trgovačko društvo je u istom položaju kao i domaća osoba te na taj način može stjecati nekretnine. U slučaju provedbe stečajnog postupka nad takvom pravnom osobom biti će unovčena sva njena imovina.
	Ali u slučaju da akumulirana sredstva budu dovoljna za podmirenje duga vjerovnicima, ostatak unovčene imovine biti će predan vlasniku društva. Prema tome ni domaći ni strani vlasnik društva u stečaju ne može stjecati nekretnine u tom postupku, osim u slučaju da nekretnine kupi u tijeku postupka. U tom slučaju na stranog vlasnika se primjenjuje Zakon o vlasništvu i drugim stvarnim pravima.
	Prema sporazumu o stabilizaciji i pridruživanju, Republika Hrvatska će najkasnije do 1 veljače 2009. dopustiti svim državljanima EU, točnije fizičkim osobama iz tih zemalja kupnju nekretnina pod istim uvjetima kao i državljanima Republike Hrvatske. Za očekivati je da će se tada i svi strani državljani koji su stjecali nekretnine na jedan od navedenih načina uknjižiti kao vlasnici nekretnina te će se tek tada dobiti stvarno stanje koje pokazuje koliko je stranih državljana steklo nekretninu na području Republike Hrvatske.
	Najveći interes stranih državljana postoji za područje Jadranske obale i to prije svega Istarske županije i Primorsko-goranske županije.
	Veliki interes stranih državljana za nekretnine na Jadranskoj obali pokazuje i omjer stečenog vlasništva u postocima po županijama. Tako od ukupnog vlasništva stranih državljana u Republici Hrvatskoj u Istarskoj županiji je 34 %, Primorsko-goranskoj 28 %, Splitsko-dalmatinskoj 11 %, Zadarskoj 8 %, Šibensko-kninskoj 4 %, Dubrovačko-neretvanskoj 4 % i svim ostalim županijama zajedno 11 %.Ministarstvo pravosuđa je obuhvatilo zakonima uvijete po kojima stranac ne može postati vlasnik određene nekretnine. Pa tako stranac ne može steći pravo vlasništva nad nekretninama koje se nalaze na:
-	isključenom području (čl. 358. stavak 1. Zakona o vlasništvu i drugim stvarnim pravima );
-	području zaštićenih dijelova prirode (čl. 40. stavak 3. Zakona o zaštiti prirode);
-	šumi i šumskom zemljištu (čl. 1. stavak 3. Zakona o šumama);
-	poljoprivrednom zemljištu (čl. 1. stavak 3. Zakona o poljoprivrednom zemljištu);
-	pomorskom dobru (čl. 5. Zakona o pomorskom dobru i morskim lukama).

	Ukoliko stranac dobije suglasnost na ugovor o prodaji nekretnine može tražiti upis prava vlasništva u zemljišnim knjigama.
	Stranci mogu stjecati pravo vlasništva na građevinskim zemljištima i na izgrađenim objektima, dok nad građevinskim objektima koji su spomenici kulture, lokalna samouprava i Republika Hrvatska imaju pravo prvokupa. Što znači da stranac koji kupuje spomenik kulture mora imati dokaz da je isti ponuđen na prvokup jedinici lokalne samouprave.	Vrlo slični zakoni se odnose i na kupnju neizgrađenog građevinskog zemljišta u prvom i drugom redu uz pomorsko dobro.
	Znači, stranci smiju stjecati vlasništvo nad kućama i vikendicama sa pripadajućim zemljištem, stanovima, apartmanima i nad neizgrađenim građevinskim zemljištima.
	Stjecanje prava vlasništva nekretnina za strane fizičke i pravne osobe u Republici Hrvatskoj danas je vrlo liberalan. Reciprocitet je jedini propisani uvjet za stjecanje prava vlasništva. Reciprocitet podrazumijeva da po istim kriterijima i mjerilima po kojima hrvatske fizičke i pravne osobe mogu stjecati nekretnine na području neke države ( stjecati pravo vlasništva nad nekretninom ), pod tim istim kriterijima i mjerilima državljani i pravne osobe te zemlje mogu stjecati nekretnine na području Republike Hrvatske.
	Uzajamnost ili reciprocitet Republika Hrvatska ima sa sljedećim državama: Argentina, Australija, Austrija (uvjeti ovise o pokrajini), Belgija, Bosna i Hercegovina (samo Federacija BiH, samo fizičke osobe), Čile, Danska, Estonija, Finska, Francuska, Grčka ( osim u pograničnim područjima i na otocima ), Irska, Island, Japan, Južnoafrička Republika, Kanada (Ontario i Britanska Kolumbija), Luksemburg, Litva, Mađarska, Malezija, Nizozemska, Norveška, Novi Zeland, Njemačka, Paragvaj, Poljska, SAD (29 saveznih država), Slovačka, Srbija, Španjolska, Švedska, Švicarska, Italija (samo fizičke osobe), Turska i Velika Britanija.
	Uzajamnost Republika Hrvatska nema s sljedećim državama: Republika Srpska (BiH), Češka, Indija, Makedonija, Rumunjska, Rusija. S sljedećim državama je utvrđivanje uzajamnosti u tijeku: Bugarska, Cipar, Crna Gora, Dominikanska Republika, Filipini, Indonezija, Izrael, Kazahstan, Kongo, Latvija, Portugal, Singapur, Ukrajina, Venezuela.​[2]​
	Da je interes za nekretnine, posebno kuće na Jadranu, u inozemstvu velik, najbolje govori podatak da hrvatsko veleposlanstvo u Berlinu dnevno zaprimi dva do tri upita o mogućnostima kupnje nekretnina u Hrvatskoj. 
	Najveći interes za kupnjom pokazuju Mađari, Nijemci, Austrijanci, Francuzi, Nizozemci, Belgijanci, Španjolci, Britanci i Slovenci.
	Po načelu reciprociteta, pozitivno rješavanje zahtjeva mogu očekivati državljani zemalja koje Hrvatima dozvoljavaju kupnju nekretnina na svom teritoriju. 
	Nedavno je Ministarstvo vanjskih poslova i europskih integracija Republike Hrvatske uputilo Sloveniji riješen spor vezan za kupnju nekretnina. Diplomatskim putem je potvrđeno da slovenski državljani mogu kupovati nekretnine u Republici Hrvatskoj pod istim uvjetima kao i hrvatski državljani u Sloveniji. Tako da u ovom trenu, državljani članica EU - Češke i Rumunjske jedini ne mogu kupovati nekretnine na području Republike Hrvatske. Dok s Maltom još nije otvoreno ovo pitanje.

3. TRŽIŠTE NEKRETNINA U REPUBLICI HRVATSKOJ

	Tržište nekretnina u Republici Hrvatskoj se počelo značajnije razvijati tek uspostavom samostalne države kada je vrlo veliki broj nekretnina iz društvenog prešao u privatno vlasništvo i smirivanjem ratnih događanja na ovom području.
	Najznačajnija karakteristika hrvatskog tržišta nekretnina je da je stabilno cijenama i odnosom ponude i potražnje. Nastavljaju se započeti trendovi, raste interes stranaca za kupnjom nekretnina ( prije svega autohtonih starih kuća ), rastu cijene nekretnina na području Jadranske obale, Zagreb i Split ostaju najskuplji hrvatski gradovi, a u poslijeratnom razdoblju tu je ponovno i Dubrovnik. Dok su nekretnine u unutrašnjosti znatno jeftinije u odnosu na područje cijele Jadranske obale.
	Prema podacima Ministarstva gospodarstva, hrvatsko tržište nekretnina se u proteklih desetak godina udvostručilo. 


Izvor: Burza nekretnina d.o.o.

	Banke u svom tržišnom natjecanju vrlo često nude nove proizvode i modele kreditiranja koji postaju dostupni sve široj populaciji  te se stvara nova generacija kupaca nekretnina. Krediti su sve povoljniji, uzimajući u obzir kamatnu stopu, i sve pristupačniji, uzimajući u obzir uvijete davanja kredita te su banke omogućile povećanje potražnje za nekretninama. Uzastopni rast cijena nekretnina može se dovesti u vezu s dostupnim kreditima i povećanjem potražnje. Podizanjem kamatnih stopa na stambene kredite krajem 2007. godine usporava se rast cijena nekretnina i dinamika prodaje na tržištu nekretnina.
	Na cijeni su kvalitetne nekretnine i atraktivne nekretnine na obali. U pravilu kvalitetne nekretnine i nekretnine na atraktivnim lokacijama brzo i lako nađu kupca.
	Jedna od najrazvedenijih obala Europe s ugodnom mediteranskom klimom, postaje sve atraktivnija turistička destinacija, a samim time i privlači sve više domaćih i stranih investitora. 
	Također, neke od destinacija (prvenstveno Dubrovnik, otoci Hvar i Brač, Opatija) postaju redovito mjesto odmora pripadnika svjetskog jet-seta. Izgradnjom mreže brzih autocesta zadnjih godina, (dobra prometna povezanost i puno brži i jednostavniji dolazak stranih turista i domaćih gostiju duž obale), omogućen je i puno brži razvitak gradova i turističkih naselja, a time je i povećana potražnja za svim vrstama nekretnina.
              Izgradnjom i puštanjem u promet autoceste Zagreb-Zadar-Split, cijene stanova, kuća i zemljišta u posljednje dvije sezone su povećane za oko 40 %.Ubrzano se realiziraju svi potencijali Zadra kao turističkog i prometnog odredišta srednje Dalmacije. Posljednjih nekoliko godina porasla je potražnja za starim kamenim kućama uz more i na otocima. Slični trendovi se događaju i na šibenskom području.
	Područje Dubrovačke županije ekskluzivna je destinacija u Republici Hrvatskoj koja privlači sve više stranih turista ali i sve više stranih investitora. Pomama za nekretninama na dubrovačkom primorju, koja u posljednje vrijeme posebno vlada među kupcima u inozemstvu, logično održava visoku cijenu nekretnina na tom području. U Dubrovniku i bližoj okolici, pogotovo ako je riječ o lokalitetu s pogledom na more, kvadrat stambenog prostora kreće se od 3.000 pa sve do 5.000 €, dok cijene stanova unutar zidina grada dostižu i 6.000,00 € po četvornom metru, a za ruševnu nekretninu u starom dijelu grada postiže se cijena oko 3.000,00 € po četvornom metru. Iz ovoga se vidi da je Dubrovnik postao hit destinacija, čime se cijenama izjednačio, pa i prestigao i neka mondena europska ljetovališta. Najveća potražnja stranaca je za stanovima ili kućama unutar gradskih zidina čije cijene dostižu astronomske visine.
	Cijene nekretnina na Jadranskoj obali bilježe kontinuirani rast iako u zadnjih 6 mjeseci značajno sporiji nego prijašnjih godina. Već prihvaćeno mišljenje da će stranci pokupovati cijelu hrvatsku obalu dodatno podiže cijene na tržištu, mada, zbog velikih administrativnih problema, puno stranaca odustaje od kupnje nekretnina. 




	Samo otvaranje tržišta, povećana potražnja, stvaranje zdrave i jake konkurencije na tržištu svakako su prednosti kod liberalizacije tržišta. Ove prednosti dovode do rješavanja nekih od postojećih velikih problema na tržištu nekretnina a to su svakako nesređene zemljišne knjige i neusklađeni katastar s evidencijom zemljišnih knjiga. Reforma zemljišnih knjiga je u tijeku, te digitalizacija svih podataka i dostupnost istih na internetu što uvelike olakšava promet nekretninama.
	Budućnost hrvatskog tržišta nekretnina ovisi o poreznoj polici koju će RH morati uskladiti s europskim pravilima i zakonima. Pa bi tako mogao biti uveden porez na nekretnine koji bi doveo do stagniranja ili čak pada cijena polovnih stanova, jer nekome kome je taj stan bio investicija u ovom slučaju bi predstavljao trošak pa bi se moglo u ponudi na tržištu naći veći broj polovnih stanova što bi znatno utjecalo na cijenu. Velika većina građana Republike Hrvatske u današnje vrijeme višak svojih sredstava ulaže u nekretnine prvenstveno stanove pa tako u Republici Hrvatskoj ima oko 1,6 milijuna stanova a 1,4 milijuna kućanstava.
	Uvođenje poreza na nekretnine bi trebalo smanjiti cijene stanova jer se na investiranje plaća porez a on poskupljuje posjedovanje stana i samim time smanjuje potražnju dok bi proces integracije u Europsku Uniju trebao te iste cijene podići. 
	Po svim navedenim pokazateljima može se izvesti zaključak da će cijene u budućnosti rasti znatno sporije nego do sada ili čak stagnirati neko vrijeme, te da cijene nekretnina u svim županijama nisu i neće rasti proporcionalno. Područja koja su do sada bilježila znatan porast cijena nekretnina kao Zagreb, Dubrovnik, Split, Opatija, Pula itd. i dalje će bilježiti brži i dinamičniji rast u odnosu na ostala područja u kojima cijene i do sada nisu bilježile nagli porast, npr. područje Slavonije.
Cijene nekretnina na manje atraktivnim lokacijama mogle bi tako doživjeti pad, dok nekretnine na atraktivnim lokacijama laganiji ali ipak porast cijena. S druge strane povećana potražnja u otvorenom tržištu nužno dovodi i do povećanja cijena.
	Ukoliko rast cijena bude u okvirima između 7 i 8 %, to  neće predstavljati znatan porast, jer realni rast se mjeri u oduzimanjem stope inflacije.
 	Ulaskom u EU i otvaranje tržišta nekretnina povećati će se i potražnja, prvenstveno za nekretninama na Jadranu, tako da bi cijene na Jadranu mogle i dalje rasti.
Iako trenutno u Republici Hrvatskoj ne postoji točna statistika koja bilježi interes i realizirane kupoprodaje nekretnina stranih državljana svjedoci smo sve većeg broja stranih državljana koji kupuju nekretnine u Republici Hrvatskoj na pravno ispravan ili pak onaj drugi način. Neosporno je da povećanje potražnje povećava cijene, te potpunom liberalizacijom tržišta, i potpunim nestankom rizika kupnje za strance, za očekivati je još veću potražnju koja će isto tako dodatno stimulirati i povećati cijene.
Dakle, u sljedećih nekoliko godina bitan utjecaj na cijene bi trebalo imati uvođenje poreza na nekretnine, sređivanje zemljišnih knjiga i usklađivanje s katastrom te eventualni programi EU ili nekih njenih institucija koji bi sufinancirali stambenu izgradnju, ili investirali u izgradnju.
	Nedostaci kod otvaranja tržišta nekretnina strancima mogu biti u socijalnom i ekonomskom smislu. Povećanje cijena do kojeg će svakako doći, negativan odjek će imati prvenstveno iz razloga što su financijski standardi građana u Europskoj uniji puno viši nego kod građana u Republici Hrvatskoj. Znatnije povećanje cijena dovesti će do toga da će nekretnine u Republici Hrvatskoj financijski postati nedostupne za njene građane, dok stranci, radi višeg standarda, neće imati takav problem. Nadalje, rasprodaja nekretnina, a tu prije svega mislimo na otoke i velike zemljišne površine, imati će negativan socijalni učinak. 
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